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Sammanfattning

Vi har av Osthammars kommuns revisorer fatt i uppdrag att granska kommunens
lokalférsorjning och fastighetsunderhall. Uppdraget ingar i revisionsplanen for ar 2018.

Osthammars kommun stér infér utmaningar avseende behov av fastigheter for olika
andamal. Det ror sig om allt fran nya verksamhetslokaler, upprustningsbehov av
befintliga lokaler, ombyggnationsbehov samt ordinarie planerat underhall.

For att uppna ett effektivt lokalutnyttjande kravs att det finns riktlinjer fér samarbetet
mellan de som forvaltar fastigheterna samt de verksamheter som &r i behov av lokaler.
Ett fungerande lokalsamordningsarbete kraver att verksamheterna har god planering
och framforhallining samt tydlighet i sina behov. Tydliga mal och kunskap om bestandet
av lokaler, kvaliteter, funktioner och investeringsbehov samt kostnader for lokalerna ar
viktiga delar for att uppna framgangsrik och kostnadseffektiv lokalplanering.

Ytterligare en viktig fraga vad galler verksamhetslokaler &r rutinerna kring
fastighetsunderhall. Utifran god ekonomisk hushallning ar det viktigt att underhalla det
kapital man innehar i form av fastigheter. Det ar viktigt med d&ndamalsenliga processer
avseende investeringar, drift och underhall och samtidigt analysera vad det kan
innebara for kommunen i ekonomiskt- och verksamhetsmassigt perspektiv.

Mycket av ovanstaende aterstar att utveckla. En lokalforsoriningsstrategi haller pa att
tas fram och ska presenteras i december manad 2018. Denna maste fortlopande
aktualiseras i takt med att verkligheten férandras och med det behoven.
Lokalférsorjningsstrategin kan med fordel hamta sin input fran befolkningsprognoser,
Oversiktsplan, detaljplaner m.m.

Utifran var bedémning och slutsats rekommenderar vi kommunstyrelsen att:

— Ta fram nyckeltal for saval drift som underhall som majliggor jamforelser med andra
kommuner och/eller branschnyckeltal.

— Ta fram styrdokument som tydligt anger vad som ska prioriteras av
underhallsatgarder.

— Upprétta langsiktiga underhallsplaner i fastighetssystemet for att underlatta
prioriteringar och berakning av underhallsskulden.

— Upprétta en plan/strategi om hur underhallsskulden ska hanteras, antingen om den
ska kvarsta eller hur den ska elimineras och i sa fall under vilken tidshorisont.
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2.1

Inledning/bakgrund

Osthammars kommun stér infér utmaningar avseende behov av fastigheter for olika
andamal. Det ror sig om allt fran nya verksamhetslokaler, upprustningsbehov av
befintliga lokaler, ombyggnationsbehov samt ordinarie planerat underhall.

For att uppna ett effektivt lokalutnyttjande kravs att det finns riktlinjer for samarbetet
mellan de som forvaltar fastigheterna samt de verksamheter som &r i behov av lokaler.
Ett fungerande lokalsamordningsarbete kraver att verksamheterna har god planering
och framforhallining samt tydlighet i sina behov. Tydliga mal och kunskap om bestandet
av lokaler, kvaliteter, funktioner och investeringsbehov samt kostnader for lokalerna ar
viktiga delar for att uppna framgangsrik och kostnadseffektiv lokalplanering.

Ytterligare en viktig fraga vad géller verksamhetslokaler &r rutinerna kring
fastighetsunderhall. Utifran god ekonomisk hushallning &r det viktigt att underhalla det
kapital man innehar i form av fastigheter. Det ar viktigt med d&ndamalsenliga processer
avseende investeringar, drift och underhall och samtidigt analysera vad det kan
innebara for kommunen i ekonomiskt- och verksamhetsmassigt perspektiv.

Syfte, revisionsfragor och avgransning

Syftet med granskningen ar att beddma kommunens system for att tillgodose och
identifiera behovet av verksamhetslokaler samt om kommunens underhall av
fastigheter ar tillrackligt eller om det innebér risker fér kommunen i ett ekonomiskt
perspektiv.

Foljande revisionsfragor ar aktuella:

e Finns det andamalsenliga rutiner for behovsanalys, planering, genomférande
och uppfélining av lokalforsorjning t ex i form av en lokalférsoriningsstrategi pa
bade kort saval som lang sikt?

e Ingar i planeringen rutiner for inventering av lokalnyttjarnas 6nskemal om
upprustnings-, ombyggnads- och underhallsatgarder?

¢ Finns det rutiner fér métning av hur lokalnyttjarna upplever lokalernas
verksamhetsmassiga kvalitet samt hur néjda man ar med fastighetsfoérvaltarens
arbete?

e Ar avvagningen avseende ansvar och befogenheter for saval
fastighetsforvaltare som nyttjare andamalsenlig?

e Styrning, ledning, uppfdljning och ansvar betraffande kommunens
fastighetsunderhall?

¢ Vilka styrdokument finns betraffande fastighetsunderhallet och hur sker
uppfdljning av dessa? Finns t ex anvisningar for vilka prioriteringar som ska
gOras om budget inte ar tillracklig?

¢ Vilken statistik finns betraffande tidigare och nuvarande nivaer pa underhallet i
kommunen?

e Underhall respektive investering (aktiveras insatser som borde kostnadsforas)?

¢ Anvands statistik och nyckeltal som ett styrinstrument (Sker jamférelser med
andra kommuner)?

¢ Medelstilldelning och konsekvensbeskrivningar?
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2.2

2.3

e Finns aktuella underhallsplaner for samtliga fastigheter och hur féljer man upp
dessa? Finns medel att folja dessa? Underhall av lokaler som inte anvands?
e Gors erforderliga besiktningar betraffande underhallsbehov?

Granskningen avser fastigheter/lokaler som &gs av kommunen, d v s fastigheter/lokaler
som &gs av stiftelse/bolag ingar inte i granskningen.

Granskningen avser kommunstyrelsen och samtliga namnder.

Revisionskriterier

Vi har bedémt om rutinerna uppfyller

e Kommunallagen
¢ Kommunala redovisningslagen
¢ Tillampbara interna regelverk och policys
e God ekonomisk hushallning
Metod

Granskningen har genomfdrts genom:

e Genomgang av styrande och stédjande dokument
¢ Intervjuer med ansvariga handlaggare i kommunen

Rapporten ar faktakontrollerad av intervjupersoner och uppgiftslamnare.
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3.2

Resultat av granskningen

Organisation

Kommun-
styrelsen

Teknisk chef

Gata och Renhallning

fastighet

|
o

Forvaltare Projektgrupp

Tekniska forvaltningen bestar av fyra avdelningar, gata och fastighet, maltid, stad och
renhallning och har ca 180 anstéllda. Avdelningen som har hand om fastigheter ar gata
och fastighet. Denna i sin tur ar bl a uppdelad i tva driftgrupper samt en projektgrupp.
Forvaltningen styrs av kommunstyrelsen.

Lokalforsorjningsstrateqgi

Osthammars kommun har ingen dokumenterad lokalférsérjningsstrategi. Det finns
heller ingen dokumentation kring rutiner foér behovsanalys, planering, genomférande
och uppfoljning av lokalforsérjningen vare sig pa kort eller lang sikt.

Forvaltningen har av kommunstyrelsen fatt i uppdrag att ta fram en
kommundvergripande lokalforsorjningsplan. Den ska vara Kklar i januari/februari 2019.

Osthammars kommun tillampar internhyra. D.v.s. verksamheterna betalar for sitt
lokalutnyttjande ur sin budgetram till tekniska forvaltningen. Pa sa vis ar
lokalférsorjningen forknippad med den ordinarie budgetprocessen i kommunen.
Initiativet till ny-, till- och ombyggnad kommer fran verksamheterna som innan de gor
en bestallning fran tekniska forvaltningen maste gora en forstudie. Forstudien ska
svara pa fragan om lokalbehovet kan tillgodoses pa annat satt &n ny-, till- och
ombyggnad. Om sa inte ar fallet far verksamheterna framstalla ett forslag till sin namnd
och om namnden godkanner forslaget gar det vidare till budgetberedning for att
slutligen hamna i tekniska forvaltningens investeringsbudget och vad géller
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3.3

hyreskostnaden hamnar denna i namndens driftbudget. | varje férvaltning finns en
behdrig bestéllare.

Pa varje forvaltning i kommunen som nyttjar lokaler finns ndgon som ar ansvarig for
lokalplanering. Denna person &r ocksa behorig bestallare gentemot tekniska
forvaltningen. Inga atgarder gors om en bestallning till tekniska forvaltningen inte
kommer fran den behoriga bestallaren.

En lokalstrateg finns pa tekniska forvaltningen och som haller lokalférsorjningsmote
nagra ganger om aret med 6vriga férvaltningars lokalansvariga. |
lokalforsorjningsgruppen diskuteras bl.a. de lokalbehov som respektive forvaltning har.
Dessa diskussioner ar en viktig input i lokalplaneringen. Det finns salunda nadgon form
av behovsanalyser men ingen samlad bild dver hela kommunens lokalbehov. Barn-
och utbildningsforvaltningen har gjort en behovsanalys som stracker sig 10 ar framat.

| lokalforsorjningsmotena fors det huvudsakligen fram behov av mindre atgarder.

For narvarande byggs det mycket i kommunen och franvaron av en langsiktig strategi
har lett till att det finns manga tillfalliga I6sningar i form av paviljonger. Dessa har
tilifalliga bygglov och manga av byggloven I6per snart ut vilket satter press pa andra
l6sningar eller fornyade tillfalliga bygglov. Paviljonglésningar behover inte vara daliga
rent kvalitetsméssigt men &r ofta en dyrare l6sning an permanenta lésningar i form av
"riktiga” byggnader.

Lokalernas kvalitet

Nagon direkt matning av hur nojda verksamheterna ar med fastighetsforvaltningen
och/eller lokalernas verksamhetsmaéssiga kvalitet gors inte. Signaler om hur
verksamheterna upplever lokaler far tekniska forvaltningen genom dagliga kontakter
med verksamheterna och i lokalférsorjningsgruppen.

For narvarande fokuserar tekniska forvaltningen pa att vadersakra byggnaderna. D.v.s.
atgarder som skyddar for vader och vind &r prioriterade. Det handlar konkret om att se
till att tak och fasader ar intakta. Det pagar aven mycket atgarder kring OVK™.

Tekniska forvaltningen gor egna inventeringar for att bedéma lokalernas skick. En
nyligen genomford inventering pekar pa en underhallsskuld, d.v.s. eftersatt underhall,
p& omkring 44 miljoner kronor. Det avser framst fyra férskolor. Atgérder planeras och
genomfors. De enheterna med mest eftersatt underhall prioriteras. Bedémningen ar att
atgarderna ska vara genomforda vid arsskiftet 2018/2019.

Pa fraga om vilken underhallskostnad som kommunen har per kvadratmeter &r svaret
nekande. Det planerade och avhjalpande underhallet uppges vara ca 7 miljoner kronor
per ar. Kommunen har ca 100-tusen kvadratmeter yta och det indikerar en
underhallskostnad om ca 70 kronor per kvadratmeter lokalyta.

1 Obligatorisk kontroll av ventilation
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3.4

3.5

3.6

3.7

Ansvar och befogenheter - gransdragningslista

For att klargéra vem som har ansvaret for atgarder i kommunens lokaler finns en
gransdragningslista. Tekniska forvaltningen har fastighetsskétare anstéllda och barn-
och utbildningsforvaltningen har vaktmastare. Gransdragningslistan avgor vad som kan
betraktas som rent fastighetsunderhall och vad som &r vaktmasteri. Det kan handla om
vem som t.ex. ska byta lampor, uppsattning och underhall av markiser, skotsel av
utemiljé m.m.

Styrning, ledning, uppfdljning och ansvar betraffande
kommunens fastighetsunderhall

Gatu- och fastighetsavdelningen ar en serviceorganisation som till stor del styrs av
hyresgasternas behov, 6nskemal och bestallningar. Politiskt styrs forvaltningen av
kommunstyrelsen.

Tekniska forvaltningen rapporterar till kommunstyrelsen i delarsbokslut och
arsredovisning. Det finns forslag pa kvartalsvis rapportering. Vissa beslut, t.ex.
uthyrning pa langre perioder ska tas till KSAU for beslut.

Nagra egentliga styrdokument finns inte for fastighetsforvaltningen. Forvaltarna arbetar
med atminstone femarsplaner efter egen prioritering. Prioriteringen ar vadersakring,
installationer och sedan ytrenovering t.ex. tapetsering och malning. Till viss del finns
underhallsplaner i fastighetssystemet Incit men systemet utnyttjas inte fullt ut.

Statistik och niva pa underhallet

Det saknas mycket av statistik om nivan pa underhall, framférallt nyckeltal. Forvaltarna
har listor 6ver vad som har gjorts och atgarder laggs in i fastighetssystemet Incit.
Systemet pakallar uppmarksamhet vid aterkommande fel.

D4 det saknas en fullodig statistik pa underhallet gar det heller inte att anvanda som
styrinstrument, t.ex. som att jamféra sig med andra kommuner.

Investering eller underhall?

Vad som &r investering eller underhall avgors i dialog mellan tekniska forvaltningen och
ekonom pa kommunledningsforvaltningen. Pa fraga till kommunledningsforvaltningen
vad som avgor om en atgard i en fastighet ska redovisas som underhall (drift) eller
investering ar svaret att varde- och/eller standardhojande atgarder redovisas som
investering och aterstéllande av standard som underhall (drift).

Komponentavskrivning tillampas delvis i kommunen framfor allt pa nya investeringar. |
aldre fastigheter har man annu inte kommit lika langt.

Osthammars kommun komponentindelar investeringar med ett restvarde 6ver en miljon
kronor enligt foljande:
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4.1

Komponent ( 9st. huved komponenter)

Mark (ingen avskrivningstid)
Markenligening (avskrivningstid 20-50 ir)
Stomme’grund (avsknvningstid 80 ar)
Yitertak (avskrmvningstid 20-40 ar)

Fasad (avskrivningstid 20-80 ir)
Ventilations (avskrivningstid 20 dr)

Styr reglerutrustning (avskrivningstid 10 &r)
VWS (avskrvmingstid 25 ir)

El (avskrivningstid 30 dr)

Kok (avskrivningstid 20 ar)

Orvrigt (avskrivningstid 25 4r)

Slutsats och rekommendationer

Osthammars kommun stér infér utmaningar avseende behov av fastigheter for olika
andamal. Det ror sig om allt fran nya verksamhetslokaler, upprustningsbehov av
befintliga lokaler, ombyggnationsbehov samt ordinarie planerat underhall.

For att uppna ett effektivt lokalutnyttjande kravs att det finns riktlinjer for samarbetet
mellan de som forvaltar fastigheterna samt de verksamheter som &r i behov av lokaler.
Ett fungerande lokalsamordningsarbete kraver att verksamheterna har god planering
och framforhallining samt tydlighet i sina behov. Tydliga mal och kunskap om bestandet
av lokaler, kvaliteter, funktioner och investeringsbehov samt kostnader for lokalerna ar
viktiga delar for att uppna framgangsrik och kostnadseffektiv lokalplanering.

Ytterligare en viktig fraga vad galler verksamhetslokaler &r rutinerna kring
fastighetsunderhall. Utifran god ekonomisk hushallning &r det viktigt att underhalla det
kapital man innehar i form av fastigheter. Det ar viktigt med d&ndamalsenliga processer
avseende investeringar, drift och underhall och samtidigt analysera vad det kan
innebara for kommunen i ekonomiskt- och verksamhetsmassigt perspektiv.

Mycket av ovanstaende aterstar att utveckla. En lokalforsoriningsstrategi haller pa att
tas fram och ska presenteras i december manad 2018. Denna maste fortlopande
aktualiseras i takt med att verkligheten féréndras och med det behoven.
Lokalfoérsorjningsstrategin kan med fordel hamta sin input fran befolkningsprognoser,
oversiktsplan, detaljplaner m.m.

Svar parevisionsfragorna

Finns det andamalsenliga rutiner for behovsanalys, planering, genomfdrande
och uppféljning av lokalforsorjning t.ex. i form av en lokalférsorjningsstrategi pa
bade kort saval som lang sikt?

For narvarande saknar kommunen en kommundévergripande lokalférsorjningsplan/-
strategi. Barn- och utbildningsforvaltningen har dock gjort en behovsanalys som
stracker sig 10 ar framat.
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Det finns en lokalstrateg pa tekniska forvaltningen som har fatt i uppdrag att ta fram en
kommunovergripande lokalférsérjningsplan. Den ska vara fardigstélld i december
manad 2018.

Ingér i planeringen rutiner for inventering av lokalnyttjarnas 6nskemal om
upprustnings-, ombyggnads- och underhallsatgarder?

Lokalnyttjiarnas onskemal om upprustnings-, ombyggnads- och underhallsatgarder
fangas upp dels i lokalgruppen och dels i budgetprocessen. Nagon sarskild rutin utdver
detta finns inte.

Finns det rutiner f6r matning av hur lokalnyttjarna upplever lokalernas
verksamhetsmassiga kvalitet samt hur n6jda man ar med fastighetsforvaltarens
arbete?

Nej, det finns inga sarskilda rutiner for att mata lokalnyttjarnas upplevelse av lokalernas
verksamhetsmassiga kvalitet. Hur ndjd man ar med fastighetsforvaltarens arbete
fangas i ndgon man upp i de dagliga kontakterna mellan verksamheten och
fastighetsforvaltarna.

Ar avvagningen avseende ansvar och befogenheter for saval fastighetsforvaltare
som nyttjare andamalsenlig?

En gransdragningslista &r framtagen som reglerar ansvar och befogenheter mellan
fastighetsforvaltaren och lokalnyttjarna. Vi bedémer det som andamalsenligt.

Styrning, ledning, uppféljning och ansvar betraffande kommunens
fastighetsunderhall?

Underhallsinsatser ar till stor del ett resultat av fastighetsforvaltarnas prioriteringar samt
budgetprocessen.

Vilka styrdokument finns betraffande fastighetsunderhallet och hur sker
uppfdljning av dessa? Finns t.ex. anvisningar for vilka prioriteringar som ska
gbras om budget inte ar tillracklig?

Det saknas styrdokument avseende fastighetsunderhall. En uppféljning av verksamhet
och ekonomi sker dock till kommunstyrelsen i samband med delarsbokslut och
arsredovisning. | 6vrigt ar det forvaltarna som prioriterar.
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4.2

Vilken statistik finns betraffande tidigare och nuvarande nivaer pa underhallet i
kommunen?

Statistik i form av nyckeltal anvands inte. Utférda atgarder prickas av i listor som
forvaltarna har. Atgarder laggs &ven in i fastighetssystemet Incit som ger signaler om
aterkommande fel.

Underhall respektive investering (aktiveras insatser som borde kostnadsforas)?

FoOr nya investeringar tillampar kommunen komponentavskrivning, d.v.s. aktiverar
sadant som ska aktiveras. For befintligt bestand har inte detta gjorts.

Anvands statistik och nyckeltal som ett styrinstrument (Sker jamforelser med
andra kommuner)?

Kommunen gor inga jamforelser med andra kommuner. En viss nytta kan kommunen
ha av detta men da tidigare ars underhallsarbeten varierar mellan kommunerna ar
sadana jamforelser ibland missvisande.

Medelstilldelning och konsekvensbeskrivningar?

Nar prioriteringar maste goras av ekonomiska skal blir konsekvenserna att sddant som
inte ar nodvandigt far vanta. Prioriteringsordningen ar vadersakring, installationer och
sedan ytskikt.

Finns aktuella underhallsplaner for samtliga fastigheter och hur féljer man upp
dessa? Finns medel att folja dessa? Underhall av lokaler som inte anvands?

Kommunen har ett fastighetssystem dar man kan lagga upp underhallsplaner for varje
fastighet for langa tider framat. Den funktionen anvands sa vitt vi forstar inte.
Forvaltarna har en framforhallning pa ca 5 ar for sina fastigheter. Underhall av lokaler
som inte anvands ar inte en aktuell frdga da det i stort sett saknas lokaler som inte
anvands.

Gors erforderliga besiktningar betraffande underhallsbehov?

Det gors inte regelmassigt besiktningar betraffande underhallsbehov. En nyligen
genomfoérd inventering visar pa en underhallsskuld som beraknas till ca 44 miljoner
kronor.

Rekommendationer
Utifran var bedémning och slutsats rekommenderar vi kommunstyrelsen att:

— Ta fram nyckeltal for saval drift som underhall som majliggor jamforelser med andra
kommuner och/eller branschnyckeltal.

— Ta fram styrdokument som tydligt anger vad som ska prioriteras av
underhallsatgarder.

— Uppratta langsiktiga underhallsplaner i fastighetssystemet for att underlatta
prioriteringar och berakning av underhallsskulden.

— Uppratta en plan/strategi om hur underhallsskulden ska hanteras, antingen om den
ska kvarsta eller hur den ska elimineras och i sa fall under vilken tidshorisont.
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